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GModG - Gebaudemodernisierungsgesetz

Das bisherige Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde novelliert und heif3t seit dem 29. Juli
2026 Gebaudemodernisierungsgesetz (GModG). Ein Teil der Neuregelungen gilt sofort,
weitere Anderungen treten zum 1. Januar 2027, 1. Januar 2028 und 1. Januar 2030 in Kraft.

1. Energetische Anforderungen an Neubauten

Bis Ende 2026 gilt fur Neubauten grundséatzlich weiterhin der Effizienzhaus-55-Standard. Der
zulassige Jahresprimarenergiebedarf fur Heizung, Warmwasser, Liftung und Kuihlung darf
55 Prozent des Bedarfs des Referenzgebaudes nicht tberschreiten. Ab 1. Januar 2027 darf der
Jahresprimarenergiebedarf grundsatzlich den Wert des Referenzgebaudes nicht tGberschreiten.

2. Anforderungen bei Anderungen im Bestand

Werden Aulienbauteile eines beheizten oder geklhlten Gebaudes geandert, missen weiterhin
die gesetzlichen Hochstwerte fur den Warmedurchgang eingehalten werden. Mallhahmen an
weniger als 10 Prozent der Flache der jeweiligen Bauteilgruppe bleiben ausgenommen. Alternativ
kann die Einhaltung Uber eine energetische Bewertung des gesamten Gebaudes nachgewiesen
werden. Bis Ende 2026 darf der Jahresprimarenergiebedarf den Wert des Referenzgebaudes
dabei grundsatzlich um héchstens 40 Prozent Uberschreiten. Ab 2027 gelten hierfir neue Be-
rechnungsregeln und Grenzwerte.

3. Nachrustpflichten fur bestehende Gebaude

Keine Austauschpflicht fir 30 Jahre alte Heizkessel

Die bisherige Pflicht zur AuBerbetriebnahme bestimmter Standard-Ol- und Gasheizkessel nach
30 Jahren ist entfallen. Auch das bisher im GEG vorgesehene Betriebsverbot fir Heizkessel mit
fossilen Brennstoffen ab 2045 wurde aufgehoben. Fur neu eingebaute Gas-, Ol- und Fliissiggas-
heizungen gelten jedoch steigende Vorgaben zum Einsatz klimafreundlicher Brennstoffe.

Pflicht zur Dammung der obersten Geschossdecken

Eigentimer beheizter Gebaude mussen weiterhin sicherstellen, dass die oberste Geschoss-
decke oder das Dach ausreichend gedammt ist. Der Warmedurchgangskoeffizient darf grund-
satzlich 0,24 Watt/(m?-K) nicht Uberschreiten. Ist die mdgliche Dammschichtdicke baulich be-
grenzt, genugt die hochstmdgliche Dammung nach den anerkannten Regeln der Technik.

Pflicht zur Dammung von Leitungen und Armaturen
Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen in
unbeheizten Rdumen mussen weiterhin gedammt werden.

Ausnahmen: Bei am 1. Februar 2002 selbst genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern gelten die
Nachrustpflichten erst nach einem Eigentimerwechsel und sind dann innerhalb von zwei Jahren
zu erfullen. Die Dammung der obersten Geschossdecke entfallt, wenn sie sich fur den selbst nut-
zenden Eigentumer nicht in angemessener Zeit rechnet.
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4. Heizungsanlagen mussen uberpruft und optimiert werden
Heizungsanlagen mit Wasser als Warmetrage in Gebauden mit mindestens sechs Wohnungen
oder sonstigen selbststandigen Nutzungseinheiten missen geprift und optimiert werden. Anla-
gen, die vor dem 1. Oktober 2009 eingebaut wurden, sind grundsatzlich bis zum 30. September
2027 zu prufen. Fur jingere Anlagen gilt die Prifung nach Ablauf von 15 Jahren. Erforderliche
Optimierungsmaf3nahmen sind innerhalb eines Jahres umzusetzen. Fur groRere, seit 2024 ein-
gebaute Warmepumpen bestehen eigene Prifpflichten.

5. Hydraulischer Abgleich

Wird in einem Gebaude mit mindestens sechs Wohnungen oder sonstigen selbststandigen Nut-
zungseinheiten ein Heizungssystem mit Wasser als Warmetrager eingebaut, ist ein hydraulischer
Abgleich erforderlich. Er umfasst insbesondere die Heizlastberechnung sowie die notwendige
Anpassung von Heizflachen und Regelung. Das Fachunternehmen muss die Durchfiihrung do-
kumentieren.

6. Ferien- und Wochenendhauser

Die Anforderungen des GModG gelten weiterhin nicht fir Wohngebaude, die weniger als vier
Monate im Jahr genutzt werden oder deren erwarteter Energieverbrauch wegen einer begrenzten
Nutzung weniger als 25 Prozent des Verbrauchs bei ganzjahriger Nutzung betragt.

7. Energieausweise

Fir Neubauten sowie bei Verkauf, Vermietung, Verpachtung oder Leasing, Begriindung oder
Ubertragung eines Erbbaurechts bleibt ein Energieausweis erforderlich. Ab 1. Januar 2027 wer-
den Energieausweise digital und in einem maschinenlesbaren Format ausgestellt. Verbrauchs-
ausweise fur Wohngebaude beruhen dann grundsatzlich auf den Verbrauchsdaten von zwei Jah-
ren. Energieausweise sind dann auch bei Vertragsverlangerung erforderlich. Bestehende gltige
Energieausweise kdnnen im Rahmen der Ubergangsvorschriften weiterverwendet werden. Wei-
tere Details finden sich im INFO-Blatt W15.

8. Pflichtangaben in kommerziellen Immobilienanzeigen

Liegt bei Aufgabe einer kommerziellen Immobilienanzeige ein Energieausweis vor, missen
energetische Pflichtangaben verdffentlicht werden. Ab 1. Januar 2027 sind insbesondere die Art
des Energieausweises, Ausstellungsdatum, Jahresprimarenergiebedarf, Energieeffizienzklasse,
Baujahr des Gebaudes und die wesentlichen Energietrager fir die Heizung anzugeben. Naheres
enthalt das INFO-Blatt W16.

9. Vollzug und BuBRgelder

VerstoRe gegen Pflichten des GModG kénnen als Ordnungswidrigkeit geahndet werden. Je nach
Verstol’ betragt das maégliche Bufigeld bis zu 5.000 Euro, 10.000 Euro oder 50.000 Euro. Der
bevolimachtigte Bezirksschornsteinfeger prift im Rahmen seiner gesetzlichen Aufgaben insbe-
sondere bestimmte Nachrustpflichten und Anforderungen an Biomasseheizungen. Die friihere
Kontrolle der 30-jahrigen Austauschpflicht entfallt.

Noch Fragen offen? Ratgeber-Broschiiren zu diesen und weiteren
Mit diesem Infoblatt soll nur ein Uberblick gegeben werden. Sachthemen rund um die Immobilie finden
Wenn Sie noch Fragen haben, nutzen Sie das Beratungs- Sie im Internet-Shop des Verlages unter

angebot lhres Haus & Grund-Vereins vor Ort. www.hausundgrundverlag.info.
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